Sygn. akt I C 520/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Anna Pawlowska - Patro

Sedziowie

Lawnicy

Protokolant Elzbieta Skrzypniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 08 grudnia 2015 r. w Warszawie
przy udziale -------------—-

sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od E. S. na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w W. kwote 197 zt (sto dziewiecédziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania - kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt I C 520/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 kwietnia 2015 r. powddka E. S. wniosla o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...)wW. zdnia

10 marca 2015 r. w sprawie powolywania na czlonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej wylacznie wlascicieli lokali.
Whosila jednoczeénie o zasadzenie od strony pozwanej na swoja rzecz kosztéw postepowania w sprawie wedlug norm
przepisanych prawem (pozew k. 4 - 6).

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz w jej ocenie zaskarzona uchwala zostala podjeta z naruszeniem art.
18 i art. 20 ustawy o wlasno$ci lokali poprzez ustalenie, ze poza wlascicielami lokali Zaden inny podmiot trzeci,
w szczegoblnosci najemca lokalu komunalnego, osoba prawna lub pelnomocnik wlasciciela, nie moze pehié funkcji
czlonka zarzadu, a zdaniem powodki powyzsze przepisy umozliwiaja powierzenie zarzadu osobom prywatnym
(ustanowienie zarzadcy) lub wybdr przez Wspoélnote organu wewnetrznego

z uszanowaniem uprawnien do czlonkostwa w zarzadzie przez osoby niebedace wlascicielami lokalu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wnosila
o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

E. S. jest czlonkiem Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w W, jako wia$ciciel lokalu mieszkalnego nr (...) (okoliczno$é bezsporna).

W dniu 10 marca 2015 r. pozwana podjela uchwale nr (...) w sprawie powolywania na czlonka Zarzadu Wspodlnoty
Mieszkaniowej wylacznie wlascicieli lokali. Glosowanie nad powyzsza uchwalg odbylo sie w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano (wedlug udzialéow) 52,82 gloséw, za$ przeciwko niej - 19,77.
Zaskarzona uchwala przewidywala, ze do skladu zarzadu moga by¢ wybierane wylacznie osoby bedace wlascicielami
lokalu, z wykluczeniem najemcéw lokali komunalnych, oséb prawnych i pelnomocnikéw wlascicieli (uchwala nr (...)
-k.9).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw znajdujgcych sie w aktach sprawy na
kartach: 9, 50-51 oraz przestuchania czlonkéw zarzadu — k. 56-57. Tres$¢ zlozonych dokumentéw byla pomiedzy
stronami bezsporna,

w szczegblnoséci w zakresie istotnej tresci zaskarzonej uchwaly. Dokumenty, jak réwniez dowod z przesluchania
stron nalezy uznaé za wiarygodne, strony nie kwestionowaly dokumentéw zlozonych do akt sprawy, jak rowniez nie
kwestionowano twierdzen czlonkow zarzadu. Podkreslenia wymaga, iz spor miedzy stronami nie dotyczyl faktow, lecz
oceny prawne;j.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie. W my$l art. 25 ust. 1 ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2015.1892 —tekst jednolity) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
podjeta przez wlascicieli lokali do sagdu z powodu jej niezgodno$ci

z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo, jezeli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspoélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Bezsporne w sprawie jest, ze powodka - jako
wlaéciciel lokalu wchodzacego w sktad nieruchomosci objetej Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. -

na podstawie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali moze przed sagdem dochodzié uchylenia uchwaly.

Rozpoznajac niniejsza sprawe Sad w pierwszej kolejnosci stwierdzil, iz pozew zostal wniesiony w terminie ustawowym,
zgodnie z art. 25 ust. 1a ustawy o wlasno$ci lokali. Powodka otrzymata informacje o podjeciu uchwaly nr (...) w dniu
26 marca 2015 r.,

za$ powbdztwo zostalo przez nig wniesione w dniu 7 maja 2015 1.

Jak wskazuje doktryna, niezgodnoé¢ z prawem zaskarzonej w trybie powyzszego przepisu uchwaly polega¢ moze
zaréwno na kolizji treSci uchwaly z przepisami prawa,

jak i na naruszeniu przepiséw postepowania okreslajacych tryb podejmowania uchwal we wspo6lnocie mieszkaniowe;j.
Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikaé nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z wad postepowania prowadzacych
do jej podjecia, wlasciciel lokalu moze wiec podnosié zar6wno zarzuty merytoryczne, skierowane przeciwko tresci
uchwaly,

jak i formalne (wyr. SN z dnia 8.07.2004 r., IV CK 543/03). Zaskarzanie do sadu uchwaly wlascicieli lokali w oparciu
o art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali bedzie skuteczne, jesli zostanie spelniona jakakolwiek z okre$lonych w tym
przepisie przeslanek: 1) uchwala nie jest zgodna z prawem, 2) uchwala nie jest zgodna z umowa wiascicieli lokali,
3) uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, 4) uchwata w inny spos6b narusza
interesy wlasciciela lokalu, ktory sktada pozew.

W niniejszej sprawie strona powodowa podniosla, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami obowigzujacego
prawa, tj. z art. 18 i art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali. W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala, aby
podjeta uchwala nr (...) byla niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo - Zeby naruszala
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspélna lub w inny sposbéb naruszala interesy skarzacej. Inng



kwestia pozostawala ocena, czy okreslenie zakazu wybierania do zarzadu wspolnoty najemcow lokali komunalnych,
pelnomocnikow wlascicieli oraz oséb prawnych,

a tym samym nakazu wyboru skladu zarzadu wylgcznie spoéréd oséb bedacych wilascicielami lokaloéw wymagalo w
ogole podjecia uchwaly nr (...).

Ustawa o wlasnoéci lokali stoi na gruncie swobody ksztaltowania sposobu zarzadu. Moze by¢ on powierzony w trybie
art. 18 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali osobie fizycznej albo prawnej, w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokali albo w drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego (tzw. zarzad powierzony).

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wlaSciciele lokali mogg w umowie

o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ spos6b
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a w szczeg6lnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli
jednak sposobu zarzadu nie okre§lono w umowie lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowiazuja
zasady okreSlone

w art. 19 — 33 tej ustawy (ust.3). Przepisy art. 18 ustawy pozastawiaja zatem wyboér co do sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng wlascicielom lokali, przyznajac ich woli w tym zakresie pierwszenstwo przed
postanowieniami ustawy. Ustalenie takie nie jest jednak obligatoryjne, a brak stosownej umowy automatycznie
skutkuje zastosowaniem rezimu ustawowego. W przypadku duzej wspo6lnoty mieszkaniowej zarzad wybierany jest
przez wlaScicieli lokali w drodze uchwaly zgodnie z art. 20 ust. 1 wyzej wskazanej ustawy

(tzw. zarzad wlascicielski), a w przypadku wspodlnot mniejszych - zarzadem wybierany jest zgodnie z zasadami
wynikajacymi z kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego

o wspolwlasnosci (art. 19 ustawy).

Jezeli sposobu zarzadu nie okre§lono w umowie, ani w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, to w tzw.
»duzych” wspolnotach przepis art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali staje sie norma obowiazujaca i wlasciciele lokali
zobligowani sa do wyboru zarzadu skladajacego sie z jednej lub kilku 0séb fizycznych (wybranych spoérod wiascicieli
lokali lub spoza ich grona), ktory bedzie kierowal sprawami Wspoélnoty Mieszkaniowej, reprezentowal ja na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy Wspdlnota a poszczegélnymi wlascicielami lokali. W ustawowym modelu zarzadzania w
tzw. ,duzej” wspdlnocie powolanie zarzadu (jednoosobowego lub wieloosobowego) jest obowigzkowe.

W niniejszej sprawie nie bylo sporne, iz pozwana nalezy do tzw. wspdlnot ,,duzych”. Kwestia sporng miedzy stronami
pozostawalo okreslenie kregu osob, ktore moga (obecnie badz w przyszlosci) sprawowac funkcje czlonka zarzadu i
tym samym tworzy¢ organ kolegialny reprezentujacy interesy Wspolnoty w stosunkach zewnetrznych

i podejmujacy czynnosci niezbedne do prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna.

W ocenie powodki wykluczenie z tego kregu osob niebedacych wlascicielami lokali lub bedacych osobami prawnymi
stanowi razgce naruszenie przepiséw prawa. Zarzut ten pozostaje jednak bezpodstawny. Dokonujgc wykladni
literalnej art. 20 ust. 1 ustawy

o wlasnoéci lokali niewatpliwie czlonkiem zarzadu moze by¢ osoba fizyczna wybrana réwniez spoza grona wiascicieli
lokali. Oznacza to, ze ustawodawca nie ogranicza wtascicielom lokali mozliwosci decydowania o skladzie zarzadu
wspolnoty (poza ustawowym zakazem wyboru na te stanowiska osob prawnych) wskazujac wylacznie na to,

ze powinna to by¢ osoba fizyczna bez wzgledu na to, czy jest ona wlaScicielem lokalu, czy tez nie. W konsekwencji
czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej moga wyrazi¢ zaréwno zgode

na powierzenie funkcji czlonka zarzadu osobie legitymujacej sie prawem wlasno$ci do lokalu, jak i takiej, ktora
posiada inny niz wlasnoé¢ tytul prawny do lokalu lub osobie trzeciej nie posiadajacej jakichkolwiek praw do
danej nieruchomosci. Czlonkowie wspodlnoty mieszkaniowej moga zatem swobodnie wybraé, komu (sposréd osob
fizycznych) zostanie powierzony zarzad nieruchomoscia wspdlna. Skoro ustawa daje wlascicielom lokali swobode
wyboru czlonkéw zarzadu spoérdd szerokiego grona osodb fizycznych, to niewatpliwie nalezy uznaé, iz nie ma
przeszkod, aby wlasciciel ograniczyli ten krag. W art. 20 ustawy

o wlasnosci lokali ustawodawca bowiem wskazal wylacznie na pewne uprawnienie wlascicieli lokali i nie ma
jakichkolwiek przeszkod do tego, aby nie mogli oni samodzielnie (zgodnie z wola wiekszosci) ograniczy¢ to prawo.



Trudne do zaakceptowania z punktu widzenia uprawnien wtascicielskich okre§lonych w art. 140 k.c. i przy braku
jednoznacznego ich ograniczenia w ustawie, byloby aprobowanie stanowiska powddki, zdaniem ktorej dzialania
pozwanej prowadza do naruszenia przepisOw prawa. Przeciwnie, podejmujac uchwale nr (...) czlonkowie wspolnoty
przy ul. (...) realizowali wylacznie wlasne uprawnienia wiascicielskie, co w zaden sposob nie uchybialo przepisom
zawartym

w art. 18 i art. 20 ustawy o wlasnos$ci lokali. Okoliczno$¢, iz przepisy te dopuszczaja osoby bedace spoza grona
wlascicieli lokali do pelnienia funkcji czlonka zarzadu, nie ogranicza tym samym uprawnien cztonkéw wspdlnoty do
podejmowania decyzji o nieprzedstawianiu

w przysztoSci kandydatury osob trzecich podczas poddania pod glosowanie okres§lonych uchwal. Niewatpliwie takie
dzialanie czlonkoéw wspdlnoty nie stoi w opozycji do przepisow prawa, a nadto wydaje sie by¢ uzasadnione w sytuacji,
w ktorej wlasciciele lokali obawiaja sie, czy jakakolwiek osoba trzecia bedzie wlasciwie reprezentowac ich interesy.
Podkreslenia przy tym wymaga, ze w przypadku stosowania art. 20 ust. 1 ustawy

o wlasnoéci lokali osoby prawne zarzadu nie moga sprawowac. Dopuszczalne jest to

w oparciu o art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ktérego stosowania skarzona uchwala nie wylaczyla — wlasciciele
w kazdej chwili moga w drodze stosownej uchwaly powierzy¢ zarzad osobie prawnej. Skoro osobie prawnej zarzad
moze by¢ powierzony wylacznie w umowie

o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokali albo w umowie zawartej p6Zniej w formie aktu notarialnego, to z oczywistych
wzgleddw skarzona uchwala nie jest sprzeczna

z art. 18 ustawy o wlasnoéci lokali i w konsekwencji nie sposob uznac, aby uchwata zakazujaca wyboru os6b prawnych
do skladu zarzadu pozwanej byla niezgodna z prawem. Zarzad moze by¢ bowiem powierzony osobie prawnej (jesli
wlaéciciele tak zdecyduja),

ale osoba prawna nie moze by¢ czlonkiem zarzadu. Zapis skarzonej uchwaly, iz do zarzadu nie moga by¢ powolane
osoby prawne jest wprawdzie bezprzedmiotowy w Swietle art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali, ale nie powoduje, iz
uchwala jest sprzeczna z prawem.

Majac to na uwadze Sad uznal, ze uchwala nr (...) nie pozostaje w sprzeczno$ci

z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali (ktérej w niniejszej sprawie nie przedstawiono). Powddka nie
wskazywala na naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng, ani tez nie wykazala, aby
zaskarzona uchwala naruszala jakikolwiek jej interes jako wiadciciela lokalu. W tych okoliczno$ciach powddztwo
podlegalo oddaleniu.

Sad rozstrzygnat o kosztach w oparciu art. 98 § 1i § 3 k.p.c., zgodnie z ktorym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak
nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty
nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

Powodka jest strona przegrywajaca postepowanie i w tych okoliczno$ciach Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanej
laczng kwote 197 zl, na ktéra sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokos$ci 180 z} (zgodnie z §
10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku

w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 490) oraz oplata od
pelnomocnictwa 17 zk.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji.



